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Yhteenveto

Hankkeen nimi Hankenumero

Jakomaen sydan, yhtenaisen peruskoulun seka nuoriso- ja paivakotitilojen rakentaminen 2821U20065

Osoite Rakennustunnus (RATU)
Somerikkopolku 6, 00770 Helsinki 25154

Sijainti Kiinteistoobjekti
Kaupunginosa 41, Jakomaki, kortteli 216, tontti 4 4338

Kayttaja/toiminta Oppilas-ja tilapaikat
Peruskoulu, nuorisotalo, paivakoti, leikkipuisto 814 oppilasta, 210 tilapaikkaa
Rakennuksen nykyiset laajuustiedot brm?2 htm? hym? m?3

Nykyinen rakennus 7199 5649 4556 28 367

Hankkeen tarpeellisuus
Jakomaen alueella on tulevina vuosina kasvava tarve paivahoidon tilapaikoista ja koulujen oppilaspaikoista. Nykyiset
rakennukset eivat pitkalla aikavalilla vastaa tilantarpeeseen. Lisaksi rakennukset ovat peruskorjausiassa.

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (Kust.taso 1/2018 Rl 155,9; THI 180,8)

brm? htm? hym? Inv.kustannusarvio (alv 0%)
Uudisrakennus (laajennus) 9 646 8132 7 189
Perusparannus 1344 871 805
Yhteenséa 10 990 9003 7994 37 180 000 €
Investointikustannusten jakautuminen 3383 €/brm?
4130 €/htm?

Tilakustannus kayttajalle

po€/htm?2/kk yp€/htm2/kk yht. €/htm?/kk yht. €/ kk yht. € /v
Vuokra Kasko (8 232 htm?) 15,70 3,80 19,50 161 000 1932 000
Vuokra Kuva (771 htm?) 15,70 3,80 19.50 15 000 180 000

Toiminnan kdynnistdmiskustannukset: Kasko yht. 880 000 €, Kuva yht. 220 000 €

Hankkeen aikataulu

Valmisteluvaihe ja toteutuksen suunnittelu 4/2015 — 12/2018, toteutus 1/2019 — 6/2020, kayttdonotto 7/2020 — 8/2020

Rahoitussuunnitelma
Talonrakennushankkeiden rakentamisohjelmassa on varattu hankkeelle maararahaa 30,0 milj.euroa siten, ettd hankkeen
toteutus ajoittuu vuosille 2019-20. Rahoitustarve otetaan huomioon rakentamisohjelmaa tarkistettaessa.

Viistotilat Vaistétilojen kustannusarvio
Jakomaen leikkipuistotoiminnalle jarjestetdan vaistétilat Kolupolun kentalle, tarve on kaksi | 350 000 € leikkipuisto
vuotta. Koulun liikunnan opetukselle vuokrataan tunteja liikuntapuiston ylipainehallista. 18 000 € ylipainehallin vuokra

Toteutus- ja hallintamuoto
Hanke toteutetaan projektiallianssimuotoisena. Allianssin osapuolet ovat Helsingin kaupunki, NCC-Optiplan, Auer-Sandas
Arkkitehdit Oy seka Arkkitehtitoimisto Opus Oy. Rakennus tulee Helsingin kaupungin omistukseen.

Lisatiedot

Jakomaen alueella on viisi peruskorjausikaan tullutta palvelurakennusta. Paivédhoidon, opetuksen ja nuorisotydn toiminnat on
perusteltua sijoittaa yhteen uuteen ja uudistettavaan rakennukseen osoitteessa Somerikkopolku 6. Osoitteissa Huokotie 3
(alakoulu), Somerikkokuja 1 (paivakoti ja tyhja koulurakennus) ja Jakomaenpolku 5 (paivakoti) tonteille on suunniteltu
kaavoitettavaksi asuinrakentamista, mika tukee Jakomaen keskustan kehittamistavoitteita.
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1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: Jakomaen sydan, yhtendisen peruskoulun seka
nuoriso- ja paivakaotitilojen rakentaminen

Osoite: Somerikkopolku 6, 00770 Helsinki

Sijainti: Kaupunginosa 41, Jakomaki, kortteli 216, tontti 4

Hankenumero: 2821U20065

Kiinteistoobjekti: 4338

Rakennustunnus (RATU): 25154

Jakomaen peruskoulun yldasteen rakennuksen omistaa Helsingin kaupunki. Koulun
toiminnasta vastaa kasvatuksen ja koulutuksen toimiala. Rakennuksessa toimii ylakoulun
lisaksi uimahalli, jonka toiminnasta vastaa kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala.

Tama hankesuunnitelma koskee Jakomaen alueen kouluille, paivahoidolle, nuorisotoimelle
ja leikkipuistotoiminnalle rakennettavia uusia tiloja ylakoulun rakennuksen laajennuksena.
Hankkeen yhteydessa puretaan osa ylakoulun rakennuksesta ja perusparannetaan
sailytettava lilkkuntasali.

Tavoitteena on toteuttaa palvelurakennus allianssihankkeena. Se on hankkeen keskeisten
toimijoiden yhteiseen sopimukseen perustuva toteutusmuoto, jossa sopimusosapuolet
vastaavat yhdessa hankkeen suunnittelusta ja toteuttamisesta yhteisella organisaatiolla
jakaen hankkeen hyodyt ja riskit.

Kiinteistdlautakunta paatti 16.6.2016 hyvaksya hankkeen allianssikumppaniksi hankintalain
mukaisella neuvottelumenettelylla valitun tarjoajaryhmittyman NCC — Optiplan. Helsingin
kaupunki ja alliannssikumppani NCC — Optiplan ovat yhteistydssa jarjestaneet
arkkitehtuurikilpailun Jakoméaen keskiosan suunnittelusta, jonka tuloksena saatiin ehdotus
asemakaavoituksen pohjaksi ja ehdotus palvelurakennuksen ratkaisuksi.

Jakomaen sydan -hankkeesta on laadittu 28.2.2017 paivatty tarveselvitys, jonka
opetuslautakunta hyvaksyi 28.3.2017, nuorisolautakunta 30.3.2017 ja
varhaiskasvatuslautakunta 4.4.2017.

Kiinteistolautakunta paatti 18.5.2017 hyvaksya arkkitehtuurikutsukilpailun tuloksen
palkintolautakunnan arvostelupdytakirjan mukaisesti. Kilpailun voittanut arkkitehtiryhma
Auer & Sandas Arkkitehdit Oy ja Arkkitehtitoimisto Opus Oy on kytketty hankkeeseen
allianssikumppaniksi.

Hankesuunnitelma on laadittu tydryhmalla, johon ovat kuuluneet kaupunkiympariston
toimiala, kasvatuksen ja koulutuksen toimiala, kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, hankkeen
toteuttajaksi valittu allianssikumppani NCC — Optiplan seka suunnittelijoiksi valitut
allianssikumppanit Auer & Sandas Arkkitehdit Oy ja Arkkitehtitoimisto Opus Oy.

Hanketta on suunniteltu yhteistydssa rakennuksen tulevien kayttajien ja alueen asukkaiden
kanssa jarjestamalla suunnittelutydpajoja ja esittelemalla hanketta asukkaille.

Hankkeen suunnittelun aikana on kuultu asiantuntijoina asemakaavoituksen,
rakennusvalvontapalveluiden seka pelastuslaitoksen edustajia.

Liite 1 Suunnittelutyéryhmé
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2 Selvitys rakennuksista ja rakennuspaikasta

Jakomaen ala-aste ja yldaste ovat yhdistyneet yhtendiseksi peruskouluksi, joka toimii
samassa korttelissa olevissa rakennuksissa. Alakoulun toiminta sijoittuu osoitteessa
Huokotie 3 olevaan rakennukseen (4 425 brm?), joka on valmistunut vuonna 1968. Koulun
sivurakennus (1 878 brm?) on valmistunut vuonna 1978. Ylakoulun rakennus osoitteessa
Somerikkopolku 6 (7 199 brm?) on valmistunut vuonna 1972. Molemmat koulurakennukset
olisivat laajan teknisen ja toiminnallisen perusparannuksen tarpeessa.

Alun perin Jakomaen ylaasteen koulun kaytt6én suunniteltu uimahalli otettiin kayttéon
koulun valmistuessa vuonna 1972. Halli sijaitsee koulun kellarikerroksessa ja
peruskorjauksen jalkeen se avautui toiminnallisestikin tdysin uudistettuna vuonna 2010.
Uima-altaiden ja pesutilojen lisdksi mm. hallin kuntosali ajanmukaistettiin. Uimahallitilat ovat
peruskorjattuina hyvakuntoiset ja ne tullaan sailyttamaan.

Osoitteessa Somerikkokuja 1 on tyhjillaan oleva koulurakennus (1 990 brm?). Tama
Kolupolun koulu on valmistunut vuonna 1979. My6s se on laajan perusparannuksen
tarpeessa.
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Jakomaen keskiosan nykyiset palvelurakennukset sekd asemakaavan muutosalue.
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Lpk Kotilon rakennus osoitteessa Somerikkokuja 1 (920 brm?) on valmistunut vuonna 1979
ja Lpk Naavan rakennus osoitteessa Jakomaenpolku 5 (828 brm?) samana vuonna.
Molemmat rakennukset olisivat laajan perusparannuksen tarpeessa.

Alakoulun rakennuksen yhteydessa on erillinen nuorisotalo, jonka tiloissa on myds
kansalaisjarjestdjen toimintaa. Rakennus (903 brm?) on valmistunut vuonna 1968.

Alakoulun ja ylakoulun valissa on hyvin varustettu leikkipuisto Jakomaki. Toimintaan liittyva
leikkipuistorakennus (105 brm?) on valmistunut vuonna 1970. Se on laajennettu ja
uudistettu myéhemmin.

Rakennuspaikka sijoittuu Jakomaen liikuntapuiston lounaispuolelle. Uudet tilat sijoittuvat
uimahallisiiven luoteispuolelle ja ne kytketdan sisayhteydelld ylakoulun nykyiseen
likuntasaliin. Perustamisolosuhteet ovat vaihtelevat, alueen maapera on paaosin savea,
osin tayttomaata ja kalliota. Rakennuksen perustaminen vaatii kauttaltaan paalutuksen.

Rakennus liitetaan alueen vesi- ja viemariverkostoon uudella liittymalla Jakomaenpolulla.
Rakennus liitetaan kaukolamp6on ja sahkdverkkoon seka kaukojaahdytyksen piiriin,
liittymat ovat niin ikdan Jakomaenpolulla. Tontin huoltolikenne ohjataan rakennuksen
pohjoispuolelle tulevalle huoltopihalle uutta ajoyhteytta pitkin Huokotielta. Jatehuollolle
rakennetaan uudet sailytystilat.

Jakomaen peruskoulun rakennusten korttelissa on toistaiseksi voimassa asemakaava
vuodelta 2007. Kaava-alueeseen sisaltyvat myos liikkuntapuisto ja leikkipuisto.
Koulurakennusten tontit on osoitettu opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialueeksi. Rakennuksiin ei ole kohdistettu suojelumerkintoja.

Alueella on vireilld asemakaavan muutoshanke, joka etenee tdman hankkeen suunnittelun
kanssa samanaikaisesti. Maankayttd ja kaupunkirakenne —palvelukokonaisuus valmistelee
paatdsesityksen asemakaavanmuutoksesta kaupunkiymparistdlautakuntaan kesakuussa
2018. Tavoitteena on, ettd asemakaavanmuutos kasitelldan kaupunginvaltuustossa
syyskuussa 2018.

3 Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Jakomaki on n. 5 300 asukkaan esikaupunkialue, joka rakennettiin pdaosin 1960-70-
luvuilla. Alueen asukasméaara on ollut laskeva, mutta kdantynyt viime vuosina hitaaseen
nousuun. Tata vahvistaa alueen ymparistdn uusien asuinalueiden rakentaminen.

Vaestdennusteen mukaan Jakomaen koko vaestd kasvaa varsin merkittavasti seuraavan
10 vuoden aikana. Vaestd kasvaa kaikissa lasten ja nuorten ikadryhmissa alueen
taydennysrakentamisen seurauksena. Kasvu on merkittavinta alle kouluikaisten ja
alakouluikaisten ryhmissa. Myos ylakouluikaisten ryhmassa 12-14 —vuotiaissa kasvu on
huomattavaa.

Jakomaen alueella on tulevina vuosina kasvava tarve paivahoidon tilapaikoista ja koulujen
oppilaspaikoista. Nykyiset paivakodit eivat mitoitukseltaan vastaa tulevaa tarvetta. Kaytdssa
olevien koulurakennusten laajuus vastaa lahitulevaisuudessa tarvittavia oppilaspaikkoja,
mutta koulutilojen tarve tulee lisaantymaan vuoteen 2026 mennessa.
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Toiminnalliset perustelut

Jakomaen keskiosan kehittdmisen tavoitteena on parantaa alueen yleisilmetta ja
palvelutasoa seka myos koko asuinalueen arvostusta ja vetovoimaisuutta.

Hankkeen tavoitteena on tilankayton tehostaminen ja tilojen monikayttoisyyden
kehittdminen. Usean toimijan kaytdssa oleva rakennus tarjoaa mahdollisuuden tilojen
yhteiskayttoon ja vuorokayttoon, mika saastaa kustannuksia ja tuo toisaalta toimijoiden
kayttdon monipuolisempia tiloja, kuin nykyisin vain omaa toimintaa varten suunnitelluissa
rakennuksisa on.

Jakomaen ala-aste ja Jakoméaen ylaaste on yhdistetty yhtenaiseksi peruskouluksi ja
yhteisten tilojen rakentaminen parantaa koulun toimintamahdollisuuksia.

Tavoitteena on myds tarjota alueen asukasyhdistyksille ja muulle kansalaistoiminnalle
puitteet toiminnan jarjestamiselle. Naille toiminnoille on nykyisin kaytettavissa omat tilat
alakoulun rakennuksen yhteydessa, nuorisotalon yldkerrassa. Palvelutaso halutaan
sailyttaa ja myos parantaa sita laadukkaammilla ja monikayttdisemmilla tiloilla.

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Jakomaen alueella on viisi peruskorjausikdan tullutta palvelurakennusta. Paivakotien

Kotilo ja Naava rakennuksissa on tehty viime vuosina pienia korjauksia ja parannuksia,
joiden tavoitteena on varmistaa rakennusten kayttokelpoisuus siihen asti, kunnes kayttoon
saadaan uudet tilat. Osoitteissa Huokotie 3 ja Somerikkopolku 6 olevat Jakomaen
peruskoulun rakennukset seka tyhjilldan oleva koulurakennus, Kolupolun koulu, osoitteessa
Somerikkokuja 1 ovat teknisesti ja toiminnallisesti laajan perusparannuksen tarpeessa.

Hankkeen valmistelussa on selvitetty nykyisten rakennusten perusparannuksen
kannattavuutta ja erilaisia vaihtoehtoja sijoittaa toiminnot joko nykyisiin rakennuksiin tai
kokonaan uuteen rakennukseen. Vaihtoehdoista arvioitiin toiminnalliset edut ja
kustannukset.

Paivahoidon ja opetuksen toiminnat on perusteltua sijoittaa keskitetysti yhteen uuteen
rakennukseen. My6s nuorisotoimen tilat ja leikkipuiston toiminta on syyta yhdistda samaan
rakennuskokonaisuuteen. Vasta peruskorjattujen uimahallitilojen sailyttdminen on ollut
perusteena sille, etta ylakoulun rakennus osoitteessa Somerikkopolku 6 on valittu
kehitettavaksi rakennukseksi. Uudet tilat ehdotetaan toteutettavaksi ylakoulun rakennuksen
laajennuksena. Rakennuksesta sailytetdan uimahallin ja liikuntasalin sisaltava siipi,
rakennuksen luokkasiipi esitetdan purettavaksi.

Alakoulun huonokuntoisesta rakennuksesta osoitteessa Huokotie 3 seka tyhjasta
koulurakennuksesta osoitteessa Somerikkokuja 1 voidaan luopua uusien tilojen
valmistuttua. Myos pienten paivahoitoyksikkdjen rakennuksista osoitteissa Somerikkokuja 1
ja Jakomaenpolku 5 voidaan luopua. Tonttien vapauttaminen mahdollistaa niiden
kaavoittamisen asuinrakentamiselle, mika tukee Jakomaen keskustan kehittdmistavoitteita.

Liite 2 Tarveselvitys 28.2.2017
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4 Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Jakomaen sydamen kayttajia tulevat olemaan Jakomaen peruskoulu, paivakodit,
leikkipuisto ja nuorisotoimi seka alueen kansalaisjarjestot. Tavoitteena on rakentaa
Jakomakeen palvelurakennus, joka on yhteisdllinen ja yhteiskayttdinen, kaupunkikuvaa
rikastuttava, muuntojoustava seka tilankaytoltaan tehokas.

Uuteen rakennukseen sijoitetaan nykyisten paivakotien Naavan ja Kotilon seka leikkipuisto
Jakomaen korvaavat tilat. Liséksi varaudutaan alueen vaestdéennusteen mukaiseen
palvelutarpeen kasvuun. Varhaiskasvatukselle paivakotihoitoa varten suunnitellaan tiloja
noin 210:lle 1-6 -vuotiaalle lapselle. Téma on noin 70 paikkaa nykyistd enemman. Lisaksi
varataan tiloja leikkipuistotoiminnan jarjestamiselle. Henkilost6a paivakodissa on noin 40 ja
leikkipuistotoiminnassa 3-4 tyontekijaa.

Rakennukseen sijoittuu Jakomaen peruskoulun toiminta, luokka-asteet 1-9. Koulutilat
mitoitetaan 740 oppilaspaikan mukaan, oppilaspaikkoja kayttdasteella +10% on 814.
Opettajia peruskoulussa on n. 55, lisaksi rehtori ja apulaisrehtori. Muuta henkilékuntaa on n.
20, joka sisaltad mm. kouluhuoltajat, kouluisannan ja TVT-tukihenkilon.

Jakomaen nuorisotalon toiminta siirtyy nykyisista tiloista uuteen palvelurakennukseen.
Uimahalli sailytetaan osana tulevaa palvelurakennusta. Uimahalli ja siihen liittyva kuntosali
sijaitsevat Somerikkopolku 6 koulurakennuksen kellarikerroksessa. Uimahallissa
henkilokuntaa on 6 henkiloa.

Uuden palvelurakennuksen liikuntasaleista tehdaan koulun ja paivakodin yhteiset tarpeet
tayttavat. Liikuntapuistoa tdydennetdan uusilla puku-, pesu- ja varastotiloilla. Rakennus on
samalla kohteeseen edellytetty vaesténsuoja.

Jakomaen alueella toimii aktiivinen asukasyhdistys Koillis-Seura ry, jolla on ollut kdytdéssaan
pysyvat tilat nykyisen nuorisotalon ylakerrassa. Koillis-Seuran tiloissa jarjestetdan toimintaa
seka paivisin ettd iltaisin. Saman rakennuksen tiloissa toimii myds Pienperheyhdistys ry,
jolla on myos toimintaa seka paivisin etta iltaisin. Yhdistyksille ja muulle kansalaiskaytolle
tarjotaan toimintamahdollisuus myos uudessa rakennuksessa.

Hankkeen laajuus
Hankkeen kokonaislaajuus on 10 990 brm?, 9 003 htm?, 7 994 hym?.

Tilat jakautuvat toimijoiden kesken seuraavasti:

e Paivakoti ja leikkipuisto 1977 htm?
¢ Koulu 6 255 htm?
e Nuorisotilat 423 htm?
e Pukuhuone- ja vaestdnsuojarakennus 348 htm?

Yhteensa 9 003 htm?

e Uudisrakennuksen (laajennus) laajuus on 9 241 brm?, 7 784 htm?, 6 852 hym?.
e Pukuhuone- ja vaestdnsuojarakennuksen laajuus on 405 brm?, 348 htm?, 337 hym?.
e Perusparannettavan alueen laajuus on 1 344 brm?, 871 htm?, 805 hym?>.

e Purettavan rakennuksen osan (Somerikkopolku 6) laajuus on 4 248 brm>.
6
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Laatutaso

Tavoitteena on rakennus, joka on viihtyisa, arkkitehtonisesti korkeatasoinen, terveellinen ja
turvallinen, seka toimii joustavasti myds tulevaisuudessa. Suunnittelussa otetaan huomioon
kokonaistaloudellisuus, pitkdaikaiskestavyys, energiatehokkuus seka huollettavuus.

Suunnittelussa ja toteutuksessa kiinnitetddn huomiota hyvaan sisailmaan, oikeaan
valaistukseen, puhtaanapidettavyyteen, sdhko6- ja paloturvallisuuteen seka kalusteiden,
varusteiden ja laitteiden kaytettavyyteen, ergonomiaan ja turvallisuuteen. Tilat suunnitellaan
soveltuviksi myos aisti- ja likuntarajoitteisille lapsille, nuorille ja aikuisille.

Rakennus toteutetaan puhtausluokkatavoitteiltaan vaativana. Kaytettavien
rakennusmateriaalien puhtausluokkatavoite on M1. Sisailmastotavoitteena on
sisadilmastoluokituksen S2-taso, jonka mukaisesti mm. mitoitetaan ilmanvaihtojarjestelma.
Tybmaatoteutuksessa noudatetaan puhtausluokkavaatimusta P1.

Hankkeen suunnittelun yhteydessa kehitetdan uuden oppimisymparistén mukaisia
tilaratkaisuja, joissa erityisia vaatimuksia asettavat aaniympariston hallinta, tilojen
avattavuus ja suljettavuus seka kulunvalvonta.

Hankkeen yhteydessa edistetdan Helsingin kaupungin tavoitteena olevaa tilojen avaamista
kaupunkilaisten kayttoon. Turvajarjestelmien, lukituksen ja videovalvonnan suunnittelussa
otetaan huomioon kansalaiskayton vaatimukset.

Kansalaiskaytdssa olevia tiloja ei nimeta erikseen millekdan kansalaiskaytdn taholle, vaan
useampi taho kayttaa samaa tilaa. Eri kayttajille osoitetaan tilaa omien valineiden ja
tarvikkeiden varastointiin.

Huoltopiha sijoittuu rakennuksen koillispuolelle. Nuorisotoiminnalle, koululle ja paivahoidolle
osoitetaan omat piha-alueet rakennuksen pohjois-, Iansi- ja etelapuolelle. Pihojen rakenteet
ja istutukset suunnitellaan kulutusta kestaviksi ja huollettaviksi ja suunnittelussa otetaan
huomioon piha-alueiden tuulensuojaus. My6s piha-alueet suunnitellaan esteettémiksi.

Liite 3 Tilaohjelma
Liite 4 Rakennusosat ja tekniset jérjestelmét
Liite 5 Viitesuunnitelmat

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Palvelurakennuksen suunnittelussa otetaan huomioon tilojen muuntojoustavuus seka
tilankayton tehostaminen yhteiskayton, vuorokayton ja kansalaiskayton keinoin.

Yhteiskaytolla tarkoitetaan rakennuksessa toimivien eri kayttajahallintokuntien
samanaikaista toimintaa samassa tilassa siten, etta tila voi olla nimetty pysyvasti kaikille
kayttajille. Vuorokaytolla tarkoitetaan hallintokuntien eriaikaista toimintaa samassa tilassa
siten, etta tilaa ei ole erikseen nimetty yhdelle kayttgjalle. Kansalaiskaytolla tarkoitetaan
ulkopuolisten toimijoiden, esimerkiksi yhdistysten, harrastusryhmien ja yksityishenkildiden
toimintaa tilassa.

Yhteiskaytto, vuorokaytto ja kansalaiskaytto edellyttavat toimivan varausjarjestelman
ottamista kayttoon. Varausjarjestelman tulee myos toimia yhdessa lukituksen ja
murtosuojauksen jarjestelmien kanssa.
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Tilojen kayttgjia osallistetaan suunnitteluun koko hankkeen ajan. Lisaksi yhteista toimintaa
uudessa kiinteistossa on ryhdytty edistamaan kaikkien tilojen kayttgjien kesken hyvissa
ajoin ennen hankkeen valmistumista.

Rakennussuunnittelussa otetaan huomioon ennustettu vaestdnkasvu alueella.
Oppilaspaikkatarpeen lisdantyessa rakennuksen laajentaminen on mahdollista
likuntasalisiiven pohjoispuolelle. Laajennussuunta on otettu huomioon myds asemakaavan
valmistelussa.

Jakomaen keskiosan uudistamiseen liittyy tarve rakentaa uuden asemakaavan mukaisia
katuyhteyksid seka uudistaa Jakomaen aukiota. Naiden hankkeiden suunnittelusta ja
toteutuksesta vastaa kaupunkiymparistotoimialan maankaytto ja kaupunkirakenne —
palvelukokonaisuus. Suunnittelussa ja hankkeiden toteutuksen aikataulutuksessa tehdaan
yhteistyota palvelurakennuksen suunnitteluryhman kanssa.

6 Hankkeen ymparistotavoitteet

Ympaéristoohjaus

Uudisrakennuksen ohjeiaksi on asetettu perustusten ja rungon osalta 100 vuotta.
Julkisivumateriaaleina ovat puhtaaksimuurattu tiili, alumiinipelti ja alumiinirunkoiset
lasijulkisivurakenteet. Nailla tavoitellaan seka esteettista etta teknista kestavyytta.

Rakennuksen kompakti perusratkaisu on energiataloudellisesti edullinen, ulkovaipan suhde
pinta-alaan on pieni ja tilatehokkuus hyva.

Rakennuksen systemaattinen rakenne on muuntojoustava. Se koostuu kiinteista ja
muuntuvista osista, mika mahdollistaa tulevien tarpeiden mukaiset muutokset
tilarakenteeseen. Runko perustuu terdksiseen pilari-palkki —rakenteeseen. Kiinteita osia
ovat runkorakenteen lisdksi porrashuoneet, hissikuilu seka vesi- ja viemariasennuksia
edellyttavat tilat. Muissa tiloissa voidaan tilajakoon vaikuttaa avattavilla siirtoseinilla ja
pysyvampia muutoksia tarvittaessa purkamalla tai rakentamalla uusia kevyita valiseinia.

Hankkeelle on asetettu ymparistotavoitteita liittyen seuraaviin aihealueisiin:
energian kaytto

resurssiviisaus ja ymparistod

elinkaarikustannukset

muuntojoustavuus ja tilatehokkuus

pitkdaikaiskestavyys, kaytettavyys, huollettavuus ja siivottavuus
kosteuden ja puhtauden hallinta

sisdymparisto

vastuulliset hankinnat

Hankkeessa tullaan noudattamaan Helsingin kaupungin Tydomaan ymparistoasiakirjan
mukaista tydbmaan ymparistdsuunnitelmaa, sen seurantaa ja raportointia.

Energiatehokkuustavoite

Energiatehokkuuteen vaikutetaan rakenteiden lammdnpitavyydella, liitosten tiiveydella,
taloteknisten jarjestelmien s&adaéilla ja tarpeenmukaisella kaytdlla, jossa hyddynnetdan
automatiikkaa. Tavoitteena on energiatehokkuusluokaltaan A oleva lahes nollaenergiatason
rakennus.
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Osa vesikatteesta toteutetaan viherkattona, milla vaikutetaan energiatehokkuuteen ja
lisdtadn veden imeyttdmispinta-alaa.

Rakennuksessa hyddynnetaan aurinkosahkdjarjestelmaa uusiutuvan sdhkdenergian
tuotantoon. Katolle asennetaan 300 m? aurinkopaneeleita n.15 asteen kaltevuuskulmaan,
mika on kustannustehokkain asennuskulma. Naiden tuottama aurinkosahkd saadaan
hyddynnettya kokonaisuudessaan omassa kiinteistossa ja se vastaa n. 10 % rakennuksen
vuotuisesta sdhkoénkulutuksesta.

7 Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Jakomaen sydan —hankkeessa yhdistetdan useissa rakennuksissa oleva toiminta yhteen
rakennukseen. Yhteishankkeena toteutettava palvelurakennus kokoaa paivahoidon,
opetuksen, liikunnan ja nuorisotydn tilat ja henkildkunnan toimimaan yhteistyossa. Talloin
saavutetaan sdastda seka tilakustannuksissa etta toimintakustannuksissa.

Tilojen kayttoaste nousee, kun useat tilat voivat olla yhteiskayttoisia ja vuorokayttoisia.
Jakomaen sydan tarjoaa puitteet alueen viredlle kansalaistoiminnalle. Rakennus pyritdan
saamaan kayttéon myos ilta-aikaan ja viikonloppuisin. Tilojen varaamisessa kaytetaan
hyvaksi sdhkoista varausjarjestelmaa. Kayttajatoimialat suunnittelevat tilojen hallinnoimisen.

Strategiaohjelman toteuttaminen hankkeessa

Jakomaen keskiosan kehittamishankkeen toteutus kohottaa asuinalueen yleisilmetta.
Hankkeen yhteydessa luovutaan huonokuntoisista rakennuksista ja toteutetaan yksi uusi
vetovoimainen ja monitoiminen palvelurakennus. Tavoitteena ovat resurssitehokkaasti
toteutettavat turvalliset ja terveelliset tilat

Yhdella laajennus- ja perusparannushankkeella korvataan investointiohjelmassa olleen
neljan muun rakennuksen peruskorjaus, jolloin sdastda syntyy investointikustannuksissa.
Toimitilojen kokonaislaajuus pienenee noin kolmanneksella, mika vaikuttaa myos
yllapitokustannuksiin myonteisesti.

Hanketta on suunniteltu osallistaen alueen asukkaita ja alueella vaikuttavia
kansalaisjarjestdja. Suunnitelmia on esitelty valmisteluvaiheessa ja suunnittelun kuluessa
alueen asukkaille kirjastossa ja Lahidfest-tapahtumassa, jolloin suunnitelmista on ollut
mahdollisuus antaa mielipiteensa.

Hankkeen riskit

Hankkeen valmistelu etenee samanaikaisesti asemakaavanmuutoksen laadinnan kanssa.
Rakennettavaa tonttia ei voida muodostaa, eika rakennuslupaa saada ennen kuin uusi
asemakaava on vahvistunut. Uuden asemakaavan kasittelyn eteneminen vaikuttaa
hankkeen toteutusaikataulun onnistumiseen ja viivastyessaan se lykkaa myos hankkeen
aloitusta.

Samanaikaisesti palvelurakennuksen rakentamisen kanssa tullaan toteuttamaan muutetun
asemakaavan mukaisia katuja ja kunnallistekniikan asennuksia. Naiden keskinainen
yhteensovittaminen on tarkeaa téiden etenemisen ja tydmaan esteettéman huoltoyhteyden
kannalta.
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Koulutontin eteldpuolella on asuinkiinteistdja. Purkutdista ja rakentamisesta
naapurikiinteistodille aiheutuvan hairion, polyn ja melun ehkaisemiseen tulee kiinnittaa
erityistd huomiota.

Rakennuspaikka sijaitsee alueella, jota ymparoivat koulut ja liikuntakentat. Tama asettaa
suuria vaatimuksia tydmaajarjestelyille, jotta voidaan varmistaa turvallinen liikkuminen
tydmaan ymparistossa.

Uudisrakennus toteutetaan Jakomaen ylakoulun laajennuksena, jossa koulutoiminta jatkuu
tydmaan ajan. Tydmaan aikana kaytdssa olevien tilojen paloturvallisuus ja poistumisteiden
toimivuus tulee varmistaa. POlyn- ja melunsuojaukseen on myds Kiinnitettava huomiota.

Rakentamisessa noudatetaan kosteudenhallinnasta annettua ohjeistusta. Rungon
pystytyksen jalkeen rakennustyoét toteutetaan huputettuina, kunnes ulkovaippa on saatu
vedenpitavaksi.

Rakennustyon toteutukseen liittyvia turvallisuusriskeja ja vaarojen torjuntaa on alustavasti
kartoitettu. Hankkeessa noudatetaan rakentajan riskienhallintasuunnitelmaa.

8 Rakentamiskustannukset

Palvelurakennushankkeen rakentamiskustannukset

Hankkeen toteutukselle asetettu allianssin tavoitekustannus ilman tilaajan kustannuksia on
arvonlisdverottomana 34 970 000 €. Allianssimallitoteutus perustuu kannustinjarjestelmaan,
jonka yhtena osiona on hankkeen toteutus tavoitekustannukseen. Toteutuksen
suunnittelussa tehdaan yhteistyota allianssikumppaneiden kanssa tehokkaiden ja
taloudellisten toteutustapojen kehittdmiseksi. Rakentamiseen liittyvat riski- ja
nousuvaraukset sisaltyvat allianssin tavoitekustannukseen, joka on toteutusvaiheen
enimmaiskustannus palvelurakennushankkeen allianssille.

Lisaksi palvelurakennushankkeen kustannuksiin sisallytetdan tilaajan kustannukset, joiden
enimmaiskustannus arvonlisaverottomana on 2 210 000 €. Tilaajan kustannukset koostuvat
hankkeen valmistelukustannuksista, tilaajan omasta tydsta, tilaajan riskivarauksesta
toiminnallisia muutoksia varten seka allianssihankkeen bonuspoolista. Bonuspoolista
maksetaan osapuolille kannustinpalkkiota avaintulostavoitteiden toteutuessa.
Avaintulostavoitteiden toteutuessa tavoitteena on kohdistaa kaupungin osuus bonuksesta
Jakomaen aukion kehittamiseen.

Palvelurakennushankkeen enimmaishinta koostuu edelld mainituista tavoitekustannuksesta
ja tilaajan kustannuksista. Kustannusarvion mukaan hankkeen enimmaishinta
arvonlisdverottomana kustannustasossa 1/2018 Rl = 155,9; THI = 180,8 on yhteensa

37 180 000 € (3 383 €/brm?).

Muut allianssin kustannukset

Hankkeen yhteydessa allianssi on kehittanyt yhteistydssa kaupungin eri toimijoiden ja
asukkaiden kanssa kaupunkistrategiassa asetettujen osallistamis- ja
segregaatiotavoitteiden mukaisesti koko projektialuetta, johon kuuluvat purettavat
Huokotien ala-asteen ja leikkipuiston rakennukset seka paivakoti Naava.
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Muihin kustannuksiin kuuluvan aluekehittamisen pohjaksi jarjestetyn arkkitehtuurikilpailun
palkintojen kustannukset olivat arvonlisaverottomana 240 000 €. Kilpailun voittaneen
ehdotuksen pohjalta laaditun asemakaavan muutoksen valmisteluun liittyvat allianssin
suunnittelukustannukset ovat arvonlisaverottomana yhteensa 360 000 €.

Jakomaen sydan -palvelurakennuksen tontin rakentamiskelpoiseksi saattamiseksi puretaan
ennen rakentamisen aloitusta alakoulun sivurakennus ja leikkipuistorakennus, joiden
purkukustannukset eivat kuulu palvelurakennukselle kohdistettaviin kustannuksiin. Nama
purkamisen kustannukset ovat arvonlisdverottomana 340 000 €.

Kaupunkiympariston rakennukset ja yleiset alueet — palvelukokonaisuus vastaa edella
kerrotuista kustannuksista, jotka ovat arvonlisdverottomana yhteensa 940 000 €.

Jakomaen keskiosan kehittamiseen liittyvat lisdksi katujen ja kunnallistekniikan muutokset
seka Jakomaen aukion kehittaminen, joiden suunnittelusta ja toteutuksesta vastaa
kaupunkiymparistén maankaytto ja kaupunkirakenne — palvelukokonaisuus yhteistytssa
Jakomaen sydan —hankkeen allianssin kanssa.

Tilakustannus kayttajalle

Hankkeen arvioitu tilakustannus eli tilahankkeiden kasittelyohjeen (Khs 14.12.2015)
mukaan maaritelty sisdinen vuokra on n. 176 000 €/kk, eli 2 112 000 € vuodessa. Vuokra on
n. 19,50 €/m?/kk, mika koostuu n. 15,70 €/m?/kk pddomavuokrasta ja 3,80 €/m?/kk
yllapitovuokrasta. NeliGvuokran perusteena on 9 003 htm2. Lopullinen pddomavuokra
tarkistetaan toteutuneiden kustannusten mukaan. Yllapitovuokra tarkistetaan
valmistumisajankohdan yllapitovuokraa vastaavaksi.

Alustavan arvion mukaan vuokra jakaantuu eri kayttajien kesken seuraavasti:

e Koulu, paivakoti, leikkipuisto 8 232 htm? 161 000 €/kk (KASKO)

¢ Nuorisotilat 423 htm? 9000 €/kk (KUVA)

e Liikuntapuisto (tukitilat) 348 htm? 6 000 €/kk (KUVA)
Yhteensa 9 003 htm? 176 000 €/kk

Sisaisen vuokran jyvitys kasvatuksen ja koulutuksen toimialan kayttajien valilla (paivakoti- ja
koulutilat), seka yhteiskayton osalta kaikkien kayttajien kesken maaritetddn myéhemmin
yhteistydssa kayttajien kanssa.

Tilajarjestelyt toteutetaan niin, etta vaistotilojen tarve jaa mahdollisimman vahaiseksi.

Valttamattomien vaistotilajarjestelyjen aiheuttamat kustannukset on otettu huomioon
vuokraa maaritettaessa.

Yllapito ja kayttotalous

Rakennuksen yllapidosta vastaa kaupunkiymparistdon toimialan yllapito-palvelut. Toiminnan
kustannuksista vastaavat kasvatuksen ja koulutuksen toimiala seka kultturin ja vapaa-ajan
toimiala.
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Toiminnan kaynnistdmiskustannuksiin kuuluvat mm. ensikertainen kalustaminen,
tarvikkeet, varusteet ja laitteet. Vuosittaisiin toimintakustannuksiin kuuluvat mm. palkka-
ja henkilostomenot, palvelujen ostot, aineet, tarvikkeet ja tavarat.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan vastattavat varhaiskasvatuksen (paivakoti ja
leikkipuisto) kaynnistamiskustannukset ilman tietohallinnon hankintoja ovat n. 140 000 €.
Vuotuiset kayttokustannukset, ilman tilakustannuksia ovat n. 2 400 000 €, josta
henkiléstémenojen osuus on n. 1 750 000 €.

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan vastattavat koulun arvioidut kaynnistamis-
kustannukset uusissa tiloissa ovat n. 740 000 € sisaltden myds kasityon laitteet ja varusteet.
Luku ei sisalla tietohallinnon hankintoja. Arvio hankkeen toteuttamisen aiheuttamista
muuttokustannuksista koululle on 30 000 € ja siivouskustannuksista 20 000 €. Arvio
vuotuisiksi toimintakustannuksiksi, jotka kasvavat vuosittain koulun oppilasmaaran
kasvaessa on 5 500 000 €, arviolta vuonna 2023, kun tilat ovat tehokkaassa kaytossa.

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan vastattavat likuntatoimen kustannukset muodostuvat
hankittavasta kalustosta ja tydkoneista, n. 70 000 €. Vuotuiset kéyttékustannukset ovat
n. 87 000 €, mista henkildstékustannukset n. 50 000 €.

Kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan vastattavat nuorisotilojen aloituskustannukset ovat

n. 150 000 €. Arvio sisaltaa sisustussuunnittelun, kalustehankinnat ja muuttokustannukset.
Vuotuiset kayttokustannukset, ilman tilakustannuksia ovat n. 223 000 €, josta
henkildstbmenojen osuus on n. 200 000 €.

Kustannukset on ilmoitettu uudessa rakennuksessa alkavan toiminnan mukaan.

Kustannuksia ilmoitettaessa ei ole otettu huomioon nykyisissa tiloissa olevan toiminnan
kustannusten (henkiléstomenot) paattymista.

Hankkeen aikataulu

Hankkeen suunnittelu- ja toteutusaikataulu on seuraava:

o hankkeen valmistelu 4/2015 -11/2016
¢ ideakilpailu 12/2016 — 4/2017
e kehitysvaihe 5/2017 — 12/2018
o toteutusvaihe 1/2019 — 6/2020
o kayttéonotto 7/2020 — 8/2020

Hankkeen toteutuksen yhteydessa purettavat rakennukset:

e Huokotie 3 sivurakennus, purku syksy 2018
e Leikkipuistorakennus, purku syksy 2018
e Somerikkopolku 6 luokkasiipi, purku syksy 2020
Liite 6 Hankkeen aikataulu
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12 Rahoitussuunnitelma

Kaupunginvaltuuston 29.11.2017 hyvaksymaan talonrakennushankkeiden
rakentamisohjelmaan vuosiksi 2018 — 2027 sisaltyy hanke Jakomaen sydan, yhtenaisen
peruskoulun seka nuoriso- ja paivakotitilojen rakentaminen.

Rakentamisohjelmassa on varauduttu yhteensa 30,0 milj.euron rahoitustarpeeseen
hankkeen suunnittelua ja toteutusta varten. Vuodelle 2017 oli varattuna suunnittelulle
0,63 milj.euroa. Vuosien 2018 — 2020 rahoitusvaraus talousarviokohdassa 8020102
jakaantuu seuraavasti:

e v.2018 660 000 €
e Vv.2019 12 790 000 €
e Vv.2020 15 460 000 €

Hankkeen toteutuksen edellyttama 37,18 milj. euron rahoitustarve otetaan huomioon
uudessa rakentamisohjelmaesityksessa.

Jakomaen keskiosan kehittdmisen yhteydessa toteutettavien katu- ja puistohankkeiden
seka kunnallistekniikan rahoitusvaraukset ovat erikseen investointiohjelmassa
talousarviokohdassa 8030101.

13 Vaistotilat

Tilajarjestelyt pyritaan toteuttamaan niin, etta vaistotilojen tarve jaa mahdollisimman
vahaiseksi. Nykyiset koulurakennukset vastaavat talla hetkella laajuudeltaan alueen
oppilaspaikkatarvetta. Koulurakennukset ovat kuitenkin huonokuntoisia ja osa tiloista on
poistettu sisailmaongelmien vuoksi kaytosta. Tilat eivat mahdollista suurta lisaysta
oppilasmaarissa.

Alakoulun ja nuorisotalon samoin kuin kansalaisjarjestojen toiminta voi jatkua Huokotie 3:n
rakennuksessa uusien tilojen valmistumiseen asti vuonna 2020.

Ylakoulun rakennuksessa oleva toiminta voi jatkua nykyisissa tiloissa uudisrakennuksen
rakentamisen ajan. Kun uudet tilat valmistuvat, puretaan yldkoulun luokkatilasiipi ja
rakennetaan uimahalli-likuntasalisiipeen uusi julkisivu seka teknisten tilojen rakennus.

Ylakoulun liikuntasali on pois koulun kaytosta kevatlukukauden 2020. Tilaa korvataan mm.
kayttamalla alakoulun liikuntasalia my&s ylakoulun opetuksessa ja vuokraamalla
kayttétunteja Jakomaen kentalla olevasta Ita-Helsingin jalkapalloareenat Oy:n omistamasta
ylipainehallista. Alustavan arvion mukaan hallia tarvitaan n. 20 h/vko, vuokra-arvio ajalta
1-4/2020 on 18 000 € (alv 0%).

Paivakotien toiminta voi jatkua nykyisissa tiloissa osoitteissa Somerikkokuja 1 ja
Jakomaenpolku 5 uusien tilojen valmistumiseen asti edellyttaen, ettad rakennusten kunto ei
aseta sille esteita.

Leikkipuiston toiminta joudutaan siitdmaan pois nykyisista tiloista ymparistdérakentamisen

alkaessa 9/2018. Leikkipuistotoiminnalle jarjestetaan tilat Kolupolun koulun kentélle
pystytettavaan viipalerakennukseen. Tilaa tarvitaan syyskuusta 2018 syyskuuhun 2020.

13



. . Hankesuunnitelma Jakomaen sydan
Helsinki 20.4.2018 Somerikkopolku 6
00770 Helsinki

14

15

Viipalerakennuksen arvioitu kustannus 24 kk ajalta pystytys- ja purkukustannuksineen seka
valiaikaisen leikkipuistovarustuksen rakentaminen on 350 000 € (alv 0%).

Toteutus- ja hallintamuoto

Hanke toteutetaan projektiallianssimuotoisena. Hankkeeseen on neuvottelumenettelylla
valittu allianssikumppaniksi ryhmittyma NCC — Optiplan. Hankkeen suunnittelijaksi on valittu
arkkitehtuurikilpailulla arkkitehtiryhma Auer & Sandas Arkkitehdit Oy ja Arkkitehtitoimisto
Opus Oy, jotka on kytketty hankkeeseen allianssikumppaneiksi. Tilaaja ja valitut
allianssikumppanit kehittavat ja toteuttavat Jakoméaen sydan -palvelurakennuksen
yhteistoiminnassa.

Rakennuttaja on Helsingin kaupunki, jota hankkeessa edustaa kaupunkiympariston
toimialan rakennukset ja yleiset alueet —palvelukokonaisuus.

Rakennus valmistuu Helsingin kaupungin omistukseen ja sen ylldpidosta vastaa
kaupunkiymparistétoimialan yllapito—palvelut.

Paatosehdotus

Hankesuunnittelutydéryhma esittda, ettd Jakomaen sydan —palvelurakennus toteutetaan
ylakoulun laajennuksena ja perusparannuksena siten, etta hankkeen enimmaislaajuus on
10 990 brm? ja rakentamiskustannusten enimmaishinta arvonlisdverottomana on

37 180 000 euroa tammikuun 2018 kustannustasossa.
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